Nr. inregistrare la evaluator 461/20.11.2025

RAPORT DE EVALUARE

Utilizatorul desemnat : PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL
LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS

Client: PRIMARIA COMUNEI ROATA DE
JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
ROATA DE JOS

Proprietar: PRIMARIA COMUNEI ROATA DE

JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
ROATA DE JOS, JUDETUL GIURGIU

Adresa proprietate: COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA
BRAZILOR, NR. 1, JUDETUL GIURGIU
Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 20.11.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare integrala
sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor cuprinse, inclusiv valori.
Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor precum si al tuturor
partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate cu Hotararea Guvernului nr. 500/2011, cu
respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs Leu/Euro Data evaluarii
Denumire CUI BNR la data valuari
.. (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare S.C. ABSOLUT RO
el 4l (e QUALITY SRL. | 32912846 >,0889 20.11.2025

Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI ROATA DE JOS

CUI/CNP CLIENT

5123608

Proprietar bun imobil (PF:

COMUNA ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI

Nume, Prenume/ PJ/PFA: ROATA DE JOS
Denumire) Domeniul privat
SC=837 mp;
e SCD=2.511 mp; Teren intravian categoria de
UTILIZARE Su=2.092,50 mp \ : goria ¢
Componenta/suprafete . folosinta curti constructii in
CAMIN (estimata de suorafata de 1.137 m
NEFAMILISTI evaluator in up i

lipsa releveului).

Tip proprietate

Camin nefamilisti

Strada/Sos. )
/Bd/Aleea Brazilor Numar 1
C e Cod postal 087195
A
dresa proprietatii COMUNA
Localitate ROATA DE Judet/Sector GIURGIU
JOS
Carte Funciara nr. 32520

Numar cadastral

32520-teren, 32520-Clconstructie

Tip act de proprietate

Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu

Marius
Numarul actului de 4474 i e 27.07.2022
proprietate
Localizare Rural
Zona localitate Mediana
Tip zona Mixt

Acces teren

Drum pietruit

Front_stradal (Deschidere)
(m)

O deschidere

Grad echipare utilitati

Complet




Valoare de piata (euro) Valoare de piata (lei)
. Teren 12.900,00 65.647,00
Valoare de piata -
q . Constructie C1-
proprietate evaluata
BLOC LOCUINTE 711.145,00 3.618.967,00
TOTAL 724.049,00 3.684.614,00
Valoarea de piataa
proprietatii 724.049,00 £ 3.684.614,00 leij
Perioada de
concesionare {ani) 20 20
Valoare redeventa
pean 36.202 45 € 184.230,70 lei
Val d tei Valoare redeventa
aloarea receventel pe luna 3.016,87 € 15.352,56 lei
Valoare redeventa
pe luna/mp/Su 1,44 € 7.34 lei
Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
Semnatura si stampila
Evaluator elaborator raport
Nume: Prenume: evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Semnatura si stampila
Evaluator care a
. . Evaluator care a efectuat
efectuat inspectia: . .
Nume: Prenume: inspectia:




MITROI

AURELIAN
DUMITRU

Semnatura si stampila societate de evaluare:




Certificare

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele societatii, prin prezenta declaratie certific
urmatoarele:

YV V VVVVYVY

VV VY

Y VY

>

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de
evaluare;

nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie
contractuala / de parteneriat cu clientul);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;

nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare
al clientului;

nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau
unei persoane afiliate sau implicate in societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor;

indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2025 la societatea de asigurare-reasigurare
ALLIANZ TIRIAC.

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat, nefiind

incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea

afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622.
Tel. Contact: 0767.857.916
Calificarile evaluatorului: EP1, EBM, EI

=



Capitolul I — Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizati, conform certificare

e au competenta cerutd de domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistentd substantiala din partea altor specialisti
Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legatura sau implicare importanta
cu subiectul evaludrii si nici cu utilizatorii desemnati ai evaludrii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
Principiile si calitatea procesului de evaluare
Principiile evaluatorului

e Etica: ,Evaluatorul trebuie sa urmeze principiile eticii: integritate, obiectivitate, impartialitate,
confidentialitate, competentd si profesionalism, pentru a furniza o evaluare nepdrtinitoare si pentru a
promova si pastra increderea publica.”

e Competenta: ,La momentul predérii raportului de evaluare, evaluatorul trebuie sd detina abilitatile
tehnice, cunostintele si experienta necesare pentru a finaliza in mod adecvat o lucrare de evaluare.”

e Conformitate : ,,Evaluatorul trebuie sa declare in raport cd SEV (IVS) au fost standardele de evaluare
utilizate pentru lucrare si ca evaluarea a fost realizatd in conformitate cu aceste standarde.”

e Scepticism profesional: ,Evaluatorul trebuie sa aplice un nivel adecvat de scepticism profesional in
fiecare etapa a procesului de evaluare.”

Controlul calitatii procesului

e Complexitatea controalelor a fost adaptata utilizarii desemnate, utilizatorului, tipului de activ si
complexitatii evaluarii.

e Controlul judecatilor si documentarea acestora asigura urmaritorii si posibilitatea unei reevaluari
independente.

Beneficiarul si Utilizatorul desemnat al raportului

Beneficiarul si utilizatorul desemnat al prezentului raport este PRIMARIA COMUNEI ROATA DE
JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea imobiliara compusa din teren intravilan categoria de folosinta curti
constructii in suprafata de 1.137 mp si constructia “bloc locuinte” cu suprafata construitra la sol de 837 mp,
suprafata construita desfasurata de 2.511 mp, suprafata utila de 2.092,5 mp, regim de inaltime P+2E, anul
construirii 1961, situatd in COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA BRAZILOR, NR. 1, JUDETUL GIURGIU .



Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata a acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea
concesionarii.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de 20.11.2025 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 20.11.2025

Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara

Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului .
Data elaborarii lucrarii (zz.1l.aaaa): 20.11.2025

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1EUR=5,0889 LEI

Tipul valorii estimat - Definitia valorii
Valoarea de piatd comentata amanuntit in SEV 102 ,, Tipuri ale valorii”, avand definitia:

,»Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un
cumpdrator hotarat sd cumpere si un vanzator hotdrat sa vanda, intr-o tranzactie impartiald, dupa o
perioada adecvatd de expunere pe piatd, in care ambele parti au actionat in cunostintd de cauza, prudent si
fara constrangere.”

Baza de evaluare

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca
evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar,
cumparator, solicitant de credit), detinind competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.
Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a
bunurilor 2025

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordiri in evaluare IVS 103)



SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

GEYV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2025

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:

@)

O

O

Analiza documentelor primite de la client:

e documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele etc.
Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:

o identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.

e nu am primit documente suplimentare de la client;
Analiza pietei specifice

e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari/inchirieri
proprietati imobiliare etc)

e analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutie piata specifica, perspective etc.

Pentru edificarea sa primara, evaluatorul a considerat ca Utilizatorul desemnatul, cu buna credinta si transparent, a
pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozitie

O

@)
O
O
O

Documente juridice:

Extras de carte funciara;

Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu Marius;
Documentatii urbanistice si topo-cadastrale: Schita;

Alte documente: Nu este cazul;

Documente/Informatii preluate din terte surse

o Informatii privind identificare si localizare

Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces §i
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)

Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietdtii, acces, zond, constructii etc. de
la client;



o Informatii privind piata specifica':
o Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:

¥t
¥t

olx.ro
lajumate.ro

e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:

&
&

Unicimobiliare.ro
altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piata)

o Arhiva de lucrari a evaluatorului

¥t
&

Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica

o Publicatii si studii de specialitate

&
¥t

&

Revista ,,VALOAREA (..)” —publicatie periodica ANEVAR

Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicatii tip
,,market research”)

Dupa caz: Tranzactii  (contracte de vdnzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru
confidentialitate, sunt pastrate in arhiva evaluatorului, dar daca au fost invocate, la solicitarea
Utilizatorul desemnatului vor fi prezentate si acestuia, care isi va asuma §i el confidentialitatea
necesard;

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semn ificative

Ipotezele luate in considerare pe durata realizarii §i raportarii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau

a altor servicii de evaluare furnizate.

Ipotezele speciale semnificative sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferda de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de cétre un participant tipic de pe piatd intr-o
tranzactie, la data evaluarii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe
care 1l are modificarea circumstantelor asupra valorii.

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

care sunt rezonabile si relevante, in contextul utilizarii desemnate pentru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze, limite
si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATEDE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele® avute la dispozitie (inaintate
si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz contrar fiind prezentat
prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuratori suplimentare, in fapt, in calitate de
evaluator autorizat neavand competente in acest sens. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni

linformatii privind oferte vanzari inchirieri si altele

2Echivalate a fi emise de catre opersoana fizica sau juridica autorizata sa realizeze lucrari despecialitate ih domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



ale constructiilor sau terenurilor (dacd a fost cazul) sau rezerve de identificare dimensionald — a se
vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor speciale semnificative”, precum si capitolul ”Dimensiuni de
calcul”;

v' JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente)
informatii contrare dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut
investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica ”luata in calcul” (avuta in vedere) si cea
care ,,de fapt” impune invalidarea prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care ar putea

anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul prezentului raport.

Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau
indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in acest sens;

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat ca, ipotetic, proprietatea se tranzactioneaza ca
fiind neocupata si cd, se ataseaza si documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;

o URBANISM Se presupune cd terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

o STUDII GEO Se presupune ca terenul de dezvoltare are conditii normale de fundare, iar studiul
necesar 1n edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii despre consistenta si structura
solului, nivelul panzei de apa freatica si recomandari pentru proiectul tehnic.

Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la persoana
delegata la inspectie) certificarea legata de inexistenta unor situatii atipice ce ar Ingreuna lucrarile comparativ

cu cerintele normale pentru zona;

o UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnica sau o analiza capacitiva a utilitatilor la care am facut
referire cd ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizatid conform informatiilor
primite de la solicitantul de credit, sau asimilata celor constatate ansamblului accesibil;

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia lor exacta,

dar am primit (de la persoana delegati la inspectie) certificarea legata de suficienta calitativa si cantitativa a
acestora, dispuse pe amplasament.

o Clasa ENERGETICA Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu existd proiect de dezvoltare pus la
dispozitia evaluatorului;
o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nici

in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta (sau suspiciune de a
exista) pe amplasament si/sau vecinatatea imediatd a unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor
in curs de elaborare sunt considerate cd au fost verificate aceste date si nu existd astfel de probleme
penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei
altor contaminanti;

o DEZVOLTARE  Nuam avut la dispozitie detaliile de intentia efectiva de dezvoltare

o VECINATATIIMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinatitilor imediate, care
preponderent sunt construite si considerdm o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei, astfel incat
sd nu existe dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;

o SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
iar din informatiile culese nu rezulta ca exista subtraversari ce sa influenteze negativ (sd limiteze) dezvoltarea
amplasamentului, sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

In acest sens, orice informatie contrard va trebui adusi la cunostinta evaluatorului anterior fructificirii

raportului;



SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care sd limiteze
dezvoltarea normala a amplasamentului sau sd creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a
traseelor.

METODOLOGIE Situatia actuala a TERENULUI de dezvoltare, utilizarii desemnate prezentei
evaludri au stat la baza selectarii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s conduca la estimarea cea mai probabilad a valorii in conditiile tipului
valorii selectate, de fructificat pentru garantarea imprumutului;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina

faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii; S-au avut in vedere si instructiunile finantatorului.

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd a caror
influenta poate sa fie importanta;

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultanta sau s depund marturie 1n instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele de
evaluare a bunurilor 2025;

- Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

- Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la raport. -
Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta material valorile estimate.
In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se ofera de catre partile interesate in cadrul
procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa i se ofere mai multe documente astfel ca, daca partile
evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante cu impact pe valoare exonereaza de drept
evaluatorul, care trebuie sa arbitreze independent.

-Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat in lucrarea
de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o valoare
diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi controlat de
evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si cumparatorul.

-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in afara
utilizatorului care are dreptul de utilizare in utilizarea desemnata pentru care a fost solicitat. Utilizarea de
catre terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare.

-Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de inchiriere ale unor proprietati similare preluate din
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care
influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca exista o cerere activa.

-Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei. Au fost investigate intentiile de
inchiriere spatii comerciale/administrative;

-Analiza deciziei in inchiriere tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe piata
rezultand o valoare de inchiriere bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor
decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul
pietei.



-Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
dreptul de proprietate; au fost luate ca atare din documentele prezentate.

-Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia inchirierii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii
diferite ale vanzarii si campararii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate
duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe
fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o
suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

-Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de inchiriere din zona
studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai
probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

-Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai 1n situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate In raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator.
In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci
titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu existd datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.

-Proprietatea imobiliard se evalueazad pe baza premizei cd aceasta se afld in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

-Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementdrile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar In cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

-Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard In cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea
proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

-Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

-Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de tere parti.



-Continutul acestui raport este confidential pentru client si Utilizatorul desemnat si autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 si/sau
atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

-Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport, in
utilizarea desemnata precizata.

- Orice valori estimate 1n raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata.

Ipoteze semnificative speciale si particulare: Nu este cazul.

Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru utilizarea desemnata prezentului raport.
Totodata, valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele semnificative si speciale semnificative si celelalte
limitari prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului clientul 1si asuma si confirma informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorului
si ipotezele de evaluare convenite, asumandu-si responsabilitatea integrala si constientd pentru o eventuald inducere
in eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau parti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupd indeplinirea tuturor obligatiilor
contractuale de catre client si confirmarea/insusirea (certificarea si agreerea) de cétre cei care au furnizat informatii
a datelor/documentelor la care noi am facut referire a fi primite de evaluator.

Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definitd i numai in
ipotezele mentionate, fiind eronat utilizatd daca se aplica altor drepturi/ipoteze/premise, samd.;

Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare® a rezultatului pe interese fractionate va
invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocatd) a intregului, in afara
cazului 1n care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare
individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
Chiar si eventuale alocarile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piatd a componentelor sau
fractiunilor/diviziunilor.

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai utilizarii desemnate precizate si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta
sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuala a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise

3Orice eventuald alocare/fragmentare scripticd de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de altd naturd) este valabild numai
in cazul utilizarii prezentate in raport.



unor terti fara acordul scris si prealabil al ,,SC ABSOLUT QUALITY SRL” si al clientului.

Clauzai de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta
sunt strict confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii si/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din acesta nu implica
dreptul de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil, scris, al
evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, nici pentru o alta utilizarea
desemnata declarat, in nici o circumstanta. Transmiterea cétre tertii neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui)
este pasibild de sanctiuni, conform legii.

Descrierea raportului
Prin comanda nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din standarde, astfel incat raportul
de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardelor convenite in prealabil cu clientul®.

Se considera ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte’) mentionate la
capitolul final, la trimiterile de documentare facute gi/sau corespondenta purtata cu Utilizatorul desemnat unic, de la
primirea comenzii pand la predarea raportului.

Factori ESG (mediu, sociali si de guvernanta)

Conform cerintelor SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii, paragraful 20.1 lit. (m), evaluatorul a analizat
relevanta factorilor de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) asupra valorii activului evaluat.

@ Cazul 1: Factori ESG neaplicabili / irelevanti pentru activ

La data evaludrii, nu au fost identificate riscuri sau influente semnificative de naturd ESG care sa afecteze valoarea
activului.

Activul evaluat nu este supus unor reglementiri sau conditionari de mediu, nu implica relatii sociale relevante
si nu este afectat de structuri de guvernanta institutionala.

Astfel, factorii ESG nu au fost considerati relevanti in determinarea valorii.

o Controlul calitatii si scepticismul profesional

1. Scepticismul profesional

4Altele decét tipizarea raportului conform celor convenite
SDefalcate pe doud canale de informare:

o primara de la finantator, si, dupa caz

o secundara primite dupa efectuarea inspectiei



Evaluatorul a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesional in fiecare etapa a evaluarii, conform cerintelor
SEV 100 — paragraful 10.04.

Aceasta presupune o atitudine prudenta, vigilenta, de evaluare critica a informatiilor si a rationamentelor aplicate,
fara a presupune automat ca acestea sunt corecte sau complete. Evaluatorul a urmarit in mod activ identificarea
oricaror erori, omisiuni, estimari nerealiste sau date neverificabile.

2. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

Evaluarea a fost insotita de o procedura de verificare a calitéitii procesului, denumita ,,procedura de verificare”,
conform SEV 100, sectiunea 20.
Aceasta are rolul de a garanta ca evaluarea este realizatd in mod:

e obiectiv,

e transparent,

e nepartinitor,

e siin conformitate cu cerintele standardelor de evaluare in vigoare (SEV 2025).

Amploarea procedurii de verificare a fost stabilita tinand cont de:

e utilizarea desemnata a evaluarii,

e utilizatorul desemnat,

e tipul activului evaluat,

e complexitatea specifica a evaluarii.

Procedura a inclus:

e analiza rationamentelor profesionale utilizate in evaluare,

e verificarea caracterului rezonabil si lipsit de subiectivism al acestora,

e documentarea deciziilor si ipotezelor-cheie,

e asigurarea posibilitatii ca un alt evaluator sd poatd urmari si intelege logica si eficienta procesului.

Evaluarea periodica a procedurii de verificare a fost, de asemenea, realizata si documentata, pentru a confirma
integritatea si caracterul complet al acesteia la data evaluarii.



Capitolul II — Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat
Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea imobiliara compusa din teren intravilan categoria de folosinta curti
constructii in suprafata de 1.137 mp si constructia “bloc locuinte” cu suprafata construitra la sol de 837 mp,
suprafata construita desfasurata de 2.511 mp, suprafata utila 2.092,50 mp, regim de inaltime P+2E, anul construirii
1961, situata in COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA BRAZILOR, NR. 1, JUDETUL GIURGIU -
apartinand COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS-domeniul privat.

Accesul la proprietate

Accesul la proprietate se poate realiza din drum public.

Utilizare existenta la data evaluarii: teren construit, utilizat.

Diferente identificate intre situatia existenta si documente :

realizate bai proprii.

Situatia juridica

Unele incaperi au fost recompartimentate, fiind

o Imobilul este proprietatea COMUNEI ROATA DE JOS domeniul privat.

Istoricul si utilizare
Camin nefamilisti

1. SUPRAFATA o Teren, S=1.137 mp din acte si 1.137 mp din masuratori proprietate exclusiva
2. Identificare o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si

AMPLASAMENT http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

3. POZITIONARE FATA DE Reteaua urbana: Sursa proprie:
UTILITATI TEHNICO- Grad de echipare cu utilitati: Toate utilitatile

EDILITARE din care:

Retea electrica: La limita terenului

™ Generator energie electrica

Retea de gaze: La limita terenului

[ Rezervor gaz

Retea de apa: La limita terenului

[ Putforat apa

Retea de canalizare: La limita terenului

[ Fosaseptica

Termoficare: Nu exista

[ Centrala termica proprie

o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;
4. TIP DRUM LA CARE ARE o Acces direct la drum public;
ACCES
5. GEOMETRIA TERENULUI o Forma terenului: regulata;
o Deschidere la strada:-;
o Terenul este neimprejmuit;
6. RESTRICTII DE o Nu este cazul;



http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

FOLOSIRE CONFORM
PLANULUI URBANISTIC

7. ASPECT URBANISTIC SI
ESTETIC (imobile vecine,
calitate locatari etc)

Zona mediana a Comunei Roata de Jos, zona mixta, rezidentiala si comerciala

8. INDICATORI o Aprobari teren: No Info
URBANISTICI
9. INCLINARE o Plan;
10. DATE DIN o Regim juridic: teren apartinand domeniului privat al Comunei Roata de Jos
CERTIFICATUL DE o Regim economic: intravilan curti constructii
URBANISM o Suprafata teren: 1.137 mp din acte si 1.137 mp din masuratori;
|
Fisa tehnica constructie

1. AN CONSTRUIRE o 1961 informatiilor primite la inspectie
3. ARII o Ac =837 mp conform extras de carte funciara.

o Ad =2.511 mp conform extras de carte funciara.

o Au=2.092,50 mp estimata de evaluator in lipsa releveului.
4. REGIM INALTIME o P+2E
5.DESCRIERE PARTI PRINCIPALE o Structura de rezistenta : beton armat si caramida
CONSTRUCTIE o Anvelopa : inchideri din beton armat si caramida, tamplarie exterioara din profile

pvc cu geam termoizolant, usa de acces principala pvc cu geam termopan;
Acoperis : sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla;

6. GRAD FINALIZARE

Realizate 100%

7. FINISAJE

O O [O |0

Exterioare: tencuieli si zugraveli;
Interioare:

Pardoseli: gresie, parchet si ciment;
Tencuieli si zugraveli: da;

Tamplarie interioara: pvc;

8. INSTALATII FUNCTIONALE
(verificate la data inspectiei)

Electrice: da;
Sanitare: da;
Termice: da;
Ventilatie: nu;
Comunicatii:nu;

9. STARE TEHNICA

O OO O O O O

Mod de intretinere:Satisfacator;
Elemente deteriorate: necesita renovare;

Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA COMUNEI ROATA DE
JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS, JUDETUL GIURGIU Domeniul Privat.

Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:



Tip Document, Nr. , Data
1. Schita;
2. Extras de carte funciara
3. Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu Marius.

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Imobilul este amplasat in zona mediana a Comunei Roata de Jos, Aleea Brazilor, nr. 1, judetul Giurgiu.
Tip Localitate: Rural
Zona Localitate: Median

Tip zona: Mixt
Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona mediana a Comunei Roata de Jos, Aleea Brazilor, nr. 1,
judetul Giurgiu

Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

Roata de Jos (in trecut, Roata) este o comuna in judetul Giurgiu, Muntenia, Romania, formata din satele Cartojani,
Roata de Jos (resedinta), Roata Mica si Sadina.

Comuna se afla in nord-vestul judetului, pe malurile Dambovnicului, la limita cu judetele Giurgiu si Dambovita.
Este strabatutd de soseaua judeteana DJ601, care o leaga spre est de Crevedia Mare (unde se intersecteaza cu
DN61), Bolintin-Vale, Bolintin-Deal si mai departe in judetul Iifov de Ciorogarla (unde se termina in autostrada
Al), si spre sud de Marsa si mai departe in judetul Giurgiu la Videle. La Roata de Jos, din acest drum se ramifica
soseaua judeteana DJ611, care duce spre nord-vest in judetul Giurgiu la Gratia.

Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia comunei Roata de Jos se ridica la 7.691 de locuitori, in
scadere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 8.296 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt roméni (87,71%), cu o minoritate de romi (3,71%), iar pentru 8,13% nu se cunoaste apartenenta
etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90,53%), iar pentru 8,4% nu se
cunoaste apartenenta confesionala.

Localizare:
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Capitolul III — Analiza preliminara a pietei imobiliare

1. proces in sase pasi:

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Pasul 2 Delimitarea pietei specifice

Pasul 3 Analiza cererii

Pasul 4 Analiza ofertei

Pasul 5 Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

Pasul 6 Previziunea absorbtiei propriettii subiect n piata
Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.



v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos,
iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si
locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v’ oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Definirea produsului imobiliar - analiza productivititii proprietatii.

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa productiva
si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare. Acestea urmand
a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii
marginale previzionate.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa cum au fost
prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de tip:
- Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului este de tip constructii mixte.

- Subpiata — constructii administrative si comerciale.

- Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: mixte

Concluzie: Din analiza trendului pietei am constatat ca cererea existenta este indreptata catre utilizarea mixta

Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei si aria competitiva.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra cautérile
spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si
examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori.

Tipul proprietatii imobiliare:

. Tip: constructie mixta.

. Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de constructii

- Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societdti comerciale.



- Calitatea constructiei: nu este cazul
- Caracteristicile dotarilor: constructii cu finisaje medii;
- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

. Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite
spre inchiriere in judetul Giurgiu si in judetele invecinate.
. Proprietati substitut disponibile: au fost identificate proprietati (disponibilitate curentd si viitoare) cu o

atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca piata
specifica este cea a proprietatilor de tip constructii administrative, oferite spre inchiriere in judetul Giurgiu si in
judetele invecinate similar cu posibilitati de dezvoltare.

Piata specifica

Proprietatea supusa evaludrii este o constructie mixta, amplasata in zona mediana a COMUNEI ROATA DE JOS.
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor

mixte, piata a carei arie geografica se intinde in judetul Giurgiu si in judetele invecinate.

Pasul 3: Analiza cererii
CBRE a lansat studiile sale traditionale de analiza la final de trimestru asupra pietei imobiliare comerciale locale,
detaliind situatia sectoarelor de investitii, birouri, industrial &amp; logistic si retail.

”Am inregistrat reinnoiri strategice pe piata de birouri, anticipand lipsa livrarilor in anii urmaétori, o repozitionare a
cererii in I&amp;L pe coordonatele pre-pandemice si evolutia interesantd a unui sector de retail care traverseaza o
reinventare de succes pe piata locald. Piata imobiliard comerciald din Roménia a avut parte de un pas Inapoi
temporar in T3, dar rdimanem optimisti in ceea ce priveste potentialul sau in continuare”, a declarat Daniela Gavril,
Head of Research, CBRE Romania.

Piata de birouri a demonstrat o stabilitate si o crestere remarcabile, incheind T3 2023 intr-o nota pozitiva, in ciuda
unui mediu economic dificil. Activitatea de inchiriere a atins niveluri record, impulsionata in principal de un numar
consistent de tranzactii de prelungire dar si de proiecte de relocare care au urmarit eficienta din punct de vedere al
costurilor.

In trimestrul al treilea al 2023, companiile romanesti au prioritizat prelungirea contractelor, o miscare strategica
menitd sd conserve stabilitatea operationald si rentabilitatea. Aceastd abordare asigura pastrarea bugetului,
stabilitatea financiard si reducerea riscurilor. Totodatd, relocarile au fost considerate o strategie castigatoare,
companiile facand tranzitia fara probleme catre spatii mai accesibile, fard a reduce din productivitate. Aceasta
tacticd a fost esentiala pentru satisfacerea nevoilor de schimbare a companiilor si pentru stimularea dezvoltarii
pietei. Aceasta serie consistentd de tranzactii de inchiriere in T3 2023 a stabilit un record, demonstrand natura
rezistenta a pietei de birouri din Romania si capacitatea acesteia de a se adapta la conditii dificile.

In prezent, randamentul de bazi se situeazi la 7,5%, cu o variatie anticipata a randamentului investitional de 75 de

puncte de baza (bps). Cu o chirie de 20,25-euro pe metru patrat, cresterea anuala se situeaza la aproximativ 6%.
Volumul investitiilor pe segmentul de birouri din Romania a atins 15 milioane de euro in T3 2023, cu un total
estimat de aproximativ 69 de milioane de euro pentru anul in curs.



In ciuda unei cresteri a stocului total care a condus la o ratd de neocupare de sub 16%, previziunile sugereaza o
scadere la 12% n urmatoarele 6-9 luni din cauza iIncetinirii anticipate. Aceasta incetinire se bazeaza pe schimbarile
preconizate ale pietei si pe situatia actuala.

In pofida traversarii unei perioade dificile in T3 2023, piata imobiliard comerciala din Romania ramane rezilienta

Chiar daca trimestrul al treilea din 2023 a fost dificil, piata imobiliard comerciald din Romania rdmane stabila.
Volumul total al tranzactiilor de investitii a fost de 62,4 milioane de euro, o scéddere notabila fata de perioadele
anterioare, insd mai multe tendinte pozitive indica o potentiala redresare.

Tranzactiile de vanzare-inchiriere au stralucit in mod deosebit in acest trimestru, contribuind cu 32% la totalul
investitiilor. Segmentul de retail a fost liderul tranzactiilor cu proprietiti comerciale, urmat de cel al proprietatilor

de birouri, industriale si hoteliere, ceea ce denota o piatd diversa si vibranta.

Investitorii roméni, care au contribuit cu 38% din totalul investitiilor, riman motorul principal al pietei, constituind
o bazi solida pentru redresare. In plus, o stabilitate a randamentelor prime in comparatie cu T2 2023, impreuni cu o
suitd de tranzactii in stadii avansate de negociere, contureazd o imagine promitdtoare pentru piata imobiliara
comerciald din Romania.

Cererea constanta a impulsionat segmentul Industrial & Logistica in T3 2023

Cele mai recente studii de piatd ale CBRE aratd cd segmentul industrial si logistic din Romania a cunoscut
schimbiri notabile in T3 2023. In ciuda unei scideri minore a volumului de spatii inchiriate, s-a mentinut un interes
subliniind o crestere de 15,38% fata de anul precedent. In acelasi trimestru, sectorul industrial a insumat un volum
de investitii de 9,8 milioane de euro, cumuldnd 70 de milioane de euro pana in prezent.

In timp ce activitatea de inchiriere a unui total de 126.000 mp de spatii industriale si logistice a evidentiat o scadere
minora fatd de perioadele anterioare, peste jumatate din activitatea totala de inchiriere a fost concentratd in
Bucuresti, demonstrand importanta strategica a acestuia in acest sector. Alte regiuni active au fost Vestul/Nord-

Vestul (25%) si Sudul (18%) Romaniei. Logistica a reprezentat 32% din suprafata Inchiriatd la nivel national,
urmatd indeaproape de productie, cu 25%. Se asteaptd ca acest echilibru sa se incline in favoarea productiei in
trimestrele urmatoare.

Randamentul prime a inregistrat o crestere de 0,50 pps de la an la an la 7,75%. n acelasi timp, rata de neocupare a
inregistrat o crestere marginala, ajungand la 4,28%. Aceasta crestere ar putea indica o usoara incetinire a absorbtiei
de noi spatii.

Nu in ultimul rand, stocul industrial modern din Romania a urcat la un nou prag de 7,02 mil. mp la sfarsitul T3
2023, Bucurestiul concentrand 49% din aceastd suprafata. In timp ce piata industriala si logistici din Roménia a
inregistrat unele fluctuatii in T3 2023, tendintele sugereaza o cerere sustinuta, in special Tn Bucuresti.

Intr-un an care a fost orice numai obisnuit nu, sectorul de retail din Roménia a stralucit in 2023

CBRE raporteaza o crestere robustd a spatiului modern de retail, atingdnd acum un impresionant 4,2 milioane de
metri patrati — un salt de 112.000 mp fata de anul trecut.



Cea mai mare parte a acestei cresteri (67%) a aparut in al treilea trimestru, cu Carolina Mall din orasul Alba Iulia, o
realizare a Prime Kapital, aflandu-se acum in centrul atentiei. Parcurile de retail sunt, de asemenea, in prim-plan,
revendicand 40% din suprafata totala a stocului modern.

Pe masura ce anul se apropie de sfarsit, dinamica se mentine, alti 179.000 mp fiind pe cale sa fie adaugati la stocul
modern de spatii comerciale, din care parcurile de retail ocupd o pondere substantiala de 61%.

Chiar si in conditiile acestei expansiuni rapide, chiriile pentru centrele comerciale si locatiile de tip high street au
ramas stabile la 75 EUR/mp/luna si, respectiv, 45 EUR/mp/luna. Ratele de neocupare sunt la un nivel confortabil,
mentinand dinamismul Bucurestiului si al oragelor regionale.

Opt retaileri noi au ales Roménia in primele noud luni ale anului 2023, consolidand pozitionarea tarii noastre ca

destinatie de retail pentru companiile din acest segment. Nu in ultimul rand, se consolideaza o tendintd ascendenta
interesantd — parcurile de retail din orasele secundare si tertiare sunt in plind activitate de dezvoltare. Este o
oportunitate de investitii cu perspective promititoare pentru cei care doresc sa profite de dinamismul sectorului de
retail.

Pasul 4: Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator are
alternativa de a achizitiona / inchiria de pe piati un numar mai mare de proprietiti cu caracteristici asemanitoare. in
competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor
disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare / inchiriere, doar acestea prezintd interes, nu cele care
sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare / inchiriere, care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilitatii)
proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi exista loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare sa fie pozitionata decent la inceputul
anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avand in vedere ca numarul de angajati se afla la un
nivel maxim de mai bine de doua decenii, iar companiile continua sa se extinda, cheltuielile de consum ar trebui sa
rdmana stabile, intrucat o piatd a fortei de munca cu o oferta limitata ar trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De
ajutor ar fi si 0 majorare substantiald a salariului minim.

Oferta de imobile similare este medie.

Oferta de vanzari de terenuri este extrem de limitata.

In urma analizei pietei imobiliare in zona au fost identificate proprietati comparabile, rezultand un interval de valori
cuprins intre:

Minim: 7,00 euro/mp
Maxim: 13,00 euro/mp

Pasul 5. Echilibrul pietei

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, In cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa competitiva
pe piata specifica.



Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile imobiliare
competitive - oferta - si putem intelege avantajele / dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o
prezinta potentialilor cumpératori - cererea.

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie identificata
relatia dintre cererea - solvabild si probabild - si oferta concurentiald de pe piata analizata - curentd si viitoare.
Aceastd relatie arata gradul de echilibru / dezechilibru, care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar
caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde
la cerere. Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitivd se poate determina
daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tinadnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa
urmatoarea situatie:

. In ce priveste inchirierea - piata este caracterizata printr-o cerere medie.

. In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.

Pasul 6: Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina
absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile
a ramas constanta in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.

Capitolul IV — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarrea de piatd, analiza CMBU a unei
proprietati este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se identifica contextul in care participantii de
pe piatd si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de piatd. In anumite situatii o astfel de analiza este
necesara si adecvata.

] Pornind de la consideratiile valorii proprietatilor publice (ghidate de tintele sociale si politicile publice)
cea mai buna utillizare a activelor imobiliare aflate in domeniul public se refera la utilizarea lor naturala.

| Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de proprietati acestea nu raspund la fortele de piata,
astfel de utilizari nu pot da nastere valorii de piata, a carei baza poate fi numai cea mai buna utilizare economica.
Cea mai buna utilizare in cazul proprietatilor publice poate fi exprimata prin prisma potentialului de acordare de
beneficii publice (calitate a serviciilor);

| In cazul terenului si constructiei apartinand domeniului public/privat al localitatii ( ex. Terenuri libere,
locuinte, alte proprietati cu caracter economic), cea mai buna utilizare este analizata ca alternativa de utilizare a
acestora din diferite variante posibile.

Cea mai buna utilizare in cazul domeniului public/privat ar fi definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Analiza CMBU pune accentul pe potentiale utilizari ale terenului ,,considerat a fi liber”.
Terenul este analizat in urma din urmatoarele situatii:

- Cea mai buna utilizare a terenului liber (chiar daca exista constructii edificate pe acesta);
- Cea mai buna utilizare a terenului construit;



Terenul pe care este edificatd constructia evaluata este amplasat in zona mediana a localitatii, zona mediu
populata, cu acces “usor si rapid”. Avand in vedere aceste aspecte, impreund cu caracterizarea zonei, daca
amplasamentul nu ar fi construit la data evaluarii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare mixta —
rezidential-comerciala sau social-cultural si putem afirma ca amplasamentul analizat se aflda in CMBU a sa, fara a fi
nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare sau a productivitatii maximale.

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate construita o urmeaza (de reguld) pe cea a terenului liber; este si
cazul de fata si astfel utilizérile rezonabile, posibile fizic si permise legal ale proprietatii evaluate sunt:

o spatiu rezidential
o0 spatiu comercial

o spatiu administrativ
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Constatand faptul ca “piata” actuala nu face diferente semnificative intre tipurile de utilizari ca cele definite
mai sus (In ceea ce priveste costul de edificare /mp, si chiriile obtenabile) din aria de piata definita, atat chiriile cat
si pierderile din neocupare precum si ratele de capitalizare fiind similare indiferent daca spatiul este utilizat pentru
spatiu comercial, administrativ, oricare ar fi utilizarea particulara care s-ar da proprietatii evaluate, acesta se afla in
cea mai buna utilizare.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna.

Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele de evaluare a bunurilor 2025 de evaluare sunt:

- metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente
date despre vanzari pe piata specifica

- analiza parcelarii si dezvolatarii — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

- metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)

- metoda extractiei de pe piata — se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

- tehnica reziduala — identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata.

- capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se unosc
rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, utilizarea desemnata precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata abordarea prin piata- metoda comparatiei directe.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, au fost utlizate
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de
catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si



corecte. Evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
parti.
Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona

studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai
probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata
poate duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului
se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care
ar putea plati o suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel
de tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite
ale vanzarii si cumpararii.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe
piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea
unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul
pietei.

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare
preluate din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea
care influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publi24.ro

EVALUAREA TERENULUI

Metodologie:

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Metodele6 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia directa7

Metode alternative8

Particularitati de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecinatatile sunt atribute favorabile.

In cazul de fata:

6 Recomandate si de GEV 630

Este cea mai utilizata si cea mai adecvata metoda

o atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile

8Se pot utiliza atunci cAnd nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs,

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

O 0 O O O


http://www.olx.ro/
http://www.lajumate.ro/
http://www.craiovaimobiliare.ro/

Nu exista teren in afara exploatarii sau zone redundante unei dezvoltéri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu exista un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor
primite, nu rezulta ca ar exista limitari ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularitati metodologie aplicata
In speta de fata s-a aplicat:
Comparatia directa

Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date
privind terenuri similare.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind
legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zona;

Sunt luate 1n considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie
de elementele de comparatie, care includ:

- drepturile de proprietate transmise9, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
efectuate imediat dupa cumpadrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile si zonarealO.

Unitate de comparatie

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularitati selectare date piata

Pentru astfel de terenuri cu suprafete medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv;
situate In zona mediana a Comunei Roata de Jos si comunele invecinate,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat o extindere a ariei de piatd analizate la alte zone similare ale judetului Giurgiu

au fost eliminate din analiza de piatd date legate de oferte la limitele inferioare si superioare ale
intervalului de piata

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in
contextul informatiilor detinute de evaluator.

In cele ce urmeazi este prezentata grila de calcul si ajustirile aplicate.

SInclusiv restrictii legale
OInclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii



Nr.

@ Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3

1 | Prettranzactie/oferta (EUR) 13.900 30.000 46.800
Suprafata (mp) 1.137,00 1.864,0 3.290,0 3.600,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7,5 9,1 13,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere (%) -3% -3% -3%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,3 -0,4

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat si de indicatiile
vanzatorului cu privire la disponibilitaea de a lasa din pret, urmarindu-se
aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai
apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt
de 3 pana la 10% in functie de constangerea de a vinde imediat sau de a astepta
Justificare ajustare a fiecarui proprietar.
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7,2 8,8 12,6

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul
proprietatii subiect.
Justificare ajustare

3 | Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7,2 8,8 12,6
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

4 | Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7,2 8,8 12,6

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele. In
cazul conditiilor de vanzare subiective se va ajusta corespunzator, insa nu este
Justificare ajustare cazul
Cheltuieli necesare imediat
5 | dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

0,0%

0,0%

0,0%

0,0

0,0

0,0




Valoare ajustata (EUR/mp)

7,2

8,8

12,6

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

valabil la data

valabil la data

valabil la data

Conditii de piata 20.11.2025 evaluarii evaluarii evaluarii
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi perioada
a evaluarii si au fost verificate telefonic pentru valabilitate.

Comuna Roata
de Jos, Aleea
Brazilor, nr. 1,

Comuna Poeni,
sat Poeni, str.
Trandafirului,

Comuna
Vanatorii Mici,
sat Vanatorii

Comuna
Floresti-
Stoenesti, sat

. L judetul Mari, judetul Floresti, judetul
judetul Giurgiu S L
Teleorman Giurgiu Giurgiu
Localizare
Ajustare (%) 20,0% 0,0% -20,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 1,4 0,0 -2,5

Justificare ajustare

Au fost necesare ajustari negative/pozitive aplicate pretului proprietatilor
comparabile 1 si 3 in functie de amplasare.

Acces teren

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

-3,0%

-3,0%

-3,0%

-0,2

-0,3

-0,4

Justificare ajustare

Au fost necesare ajustari negative pentru toate comparabilele pentru calitate
drum de acces superioara; intrucat nu se poate aprecia valoric calitatea caii de
acces pentru a marca diferenta am ajustat cu 3%.

Suprafata 1.137,00 1.864,00 3.290,00 3.600,00
Diferenta suprafata teren

(mp) -727,0 -2.153,0 -2.463,0
Ajustare (%) 7,0% 21,0% 24,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,51 1,86 3,03

Justificare ajustare

In zona rurala in general terenurile ofertate au suprafete mari motiv pentru
care sunt mai greu vandabile; in piata functioneaza principiul potrivit caruia
pretul este invers proportional cu suprafata; pe aceste considerente din analiza
de piata am dedus ajustari de 10% pentru diferenta de 1000 mp.




10

dubla
Deschidere (m) sau Raportul deschidere de deschidere de deschidere de
laturilor o deschidere 30 ml 30 ml 21,2 ml
Ajustare (%) 0,0% 0,0% -3,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 -0,4

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3, intrucat are dubla

deschidere de 21,2 ml.

11

Grad de echipare cu utilitati Toate utilitatile Partial Partial Partial
Ajustare (%) 11,1% 10,3% 0,0%
Valoare ajustare cumulat

(EUR/mp) 0,8 0,9 0,0

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari pozitive pentru comparabila 1 si 2, cca. 1500 euro pentru
bransarea la reteaua de gaze si 1500 euro pentru realizarea unei fose septice.

La limi La limi
Retea de gaze all |ta' Nu exista Nu exista at |ta‘
11,1 terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,8 0,5 0,0
Retea de ana La limita La limita La limita La limita
11,2 & terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
i el e La limita La limita La limita La limita
11,3 terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
) La limita La limita . La limita
Retea de canalizare . . Nu exista .
11,4 terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,5 0,0
12 | Indicatori urbanistici
12, | POT 74% lipsa CU lipsa CU lipsa CU
1 | Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
In lipsa unui certificat de urbanism nu se pot face ajustari pe acest element de
o . comparatie;
Justificare ajustare
12, | cut 2,21 lipsa CU lipsa CU lipsa CU
2| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
In lipsa unui certificat de urbanism nu se pot face ajustari pe acest element de
Justificare ajustare comparatie;
13
Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%




Valoare ajustata (EUR/mp)

Criteriul de selectie
comparabila cea mai
relevanta

e Nr. Ajustari
Valoare (EUR/mp)

Data evaluarii (zz.ll.aaaa):

1 EUR=

Valoarea dupa
"Minim ajustare
bruta"

20.11.2025
5,0889

Valorile estimate nu sunt influentate de TVA.

9,8

Valoarea dupa
"Minim ajustare
bruta
procentuala %"

3
11

Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 2,5 2,5 -0,3
Ajustare NETA (%) 35,1% 28,3% -2,0%
Ajustare BRUTA 3,0 3,0 6,3
Ajustare BRUTA (%) 41,1% 34,3% 50,0%
Numar ajustari (diferite de

zero) 4 3 4

Selectie automata utilizand ca si criterii
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr. Ajustari.

Valori unitare

11,3
57,7

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative prezentate
in raport si a celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimarile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul
conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata, sau alte bariere in fructificarea
normald a proprietatii.

Se considera cd dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinatatile
imediate si cd nu vor exista limitari speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, iar



construirea se va face la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale si micro-zonale),
deci ele nu vor penaliza terenul, ci, din contrd, vor aduce un aport pozitiv acestuia.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a unui imobil nou, un
substitut, cu aceeasi utilitate, la care se aplica deprecierile din orice cauze: fizice, functionale si
economice.

Costul de inlocuire este costul de obtinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenta; costul poate fi
fie al unui echivalent modern cu acceasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici identice cu
activul subiect.

Cea de-a doua varianta este adecvata in cazul in care costul unei replici va fi mai mic decat costul unui
echivalent modern sau in cazul in care utilitatea bunurilor subiect poate fi oferita numai de o replica a
acestuia si nu de un echivalent modern.

Principiul metodei consta in corectare avalorii de inlocuire (de nou) cu gradul de depreciere real, etapele
necesare a fi parcurse fiind:

- Stabilirea costului de inlocuire (conform definitiei: vcostul de inlocuire este valoarea in stare
nedepreciata a unui mijloc fix, la locul de utilizare, pregatit a fi pus in functiune.

- Ea cuprinde totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la data evaluarii pentru inlocuirea
activului considerat in stare noua, cu caracteristici tehnico-economice similare celui de evaluat) prin una
din metodele recomandate (deviz, indexarea, cost-capacitate).

- Fundamentarea CIB
Estimarea deprecierii cumulate, care cuprinde scaderea in valoare sau profitabilitate a unui bun.

- Deteriorarea fizica — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului
sau ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare .

- Depreciere functionala - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare .

- Deprecierea externa — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau de
localizare din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Aplicabilitatea abordariii prin cost este relevanta cand fie nu exista nicio dovada despre preturile de
tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau
teoretic, care ar reveni titularului dreptului.



RAPORT DE EVALUARE nr. 461

Beneficiar raport: UAT ROATA DEJOS Destinatar: UAT ROATA DE JOS Data eva!uaru: 20.11:2025 I Curs la data evaluarii: 5,0889 Ie.llEUR
Proprietate Evaluata: BLOC LOCUINTE Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
GIURGIU, ROATA DE JOS, Coef. corectie manopera: 0,?65 gconf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 8

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

1 32520- BLOC LOCUINTE ROATA DE JOS AL

1961 2511 F13.222.390% 2.603.857 30411497  508.887 100,00 ¥ 0
C1 BRAZILORNRA1 3.618.967
TOTAL CONSTRUCTII r 0(3.618.967
- Valorile din tabel nu contin TVA
Note:

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finalizate, iar coloana "Cost net constructie” contine costul de nou al
constructiilor considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile.



FISA NR. 2 - BLOC LOCUINTE ROATA DE JOS AL BRAZILOR NR.1

Index 7=5x6 9=7x8/100 10=7-9

1 8BLOC4E  Structura bloc P+4E+subsol tehnic mpAd S 2511 ¥ 2.515,87 ¥ 6.317.349577 100,00 63173507 of 1 39
realizata pe diafragme de beton
armat, plansee de beton si fatade

prefabricate

6 TERNE4AE  Terasa necirculabila la bloc mp Ad S 837 ¥ 160,247 134.120,88" 100,00 1341217 oF 1 40
P+4E+subsol tehnic

1 FOBFS4E Finisaj obisnuit fara scara: pereti mpAd S 2511 ¥ 2.075,56 7 5.211.731,16 " 100,00 52117317 o 1 35

tencuiti si zugraviti, tamplarie lemn,
covor pvc pe suport textil (sau
tamplarie PV C cu geam termopan si
parchet laminat), faianta la baie si
bucatarie, fatade tencuite (tencuieli tip
strop)
21 ELINGR4E Instalatii electrice de iluminat, prize mpAd S 2511 ¥ 260,187 653.311,98" 100,00 6533127 o 1 40
monofazate, trasee curenti slabi la
blocuri P+4E+subsol tehnic
22 INCELFS4E  Instalatie incalzire cu teava Cu, corp mpAd S 2511 ¥ 295,437 741.824,737 100,00 7418257 o 1 40
static fonta, bimetal la bloc de tip
P+4E+subsol tehnic
23 | DUSLAWCS4E Dus+cabina+avoar+WC ansamblu S 16 F 10.252,86 " 164.045,76 7 100,00 164046 " oF 1 37

TOTAL FISA r 13.222.384 132223847 0



85 64 nu 75,29%
85 64 nu 75,29%
30 23 nu 76,67%
30 25 nu 83,33%
30 25 nu 83,33%
30 25 nu 83,33%

77%




Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecéti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au obtinut
urmatoarele valorii:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII ESTE:

Valoare de piata (euro) Valoare de piata (lei)
Teren 12.900,00 65.647,00
Constructie C1-BLOC
LOCUINTE 711.149,00 3.618.967,00
TOTAL 724.049,00 3.684.614,00

VALOAREA REDEVENTEI ESTE:

Valoarea de piata a
proprietatii 724.049,00 € 3.684.614,00 lei

Perioada de
concesionare (ani) 20 20

Valoare redeventa pe
an 36.202,45 € 184.230,70 lei

Valoare redeventa pe
luna 3.016,87 € 15.352,56 lei

Valoare redeventa pe
luna/mp/Su 1,44 € 7,34 lei

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda. Adecvarea unei

metode, de regula, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau
servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate in raport.



Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si utilizarii desemnate prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul nu
garanteaza indeplinirea exacta a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni pe piatd intr-un
interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel,
valoarea estimata Tn urma evaludrii proprietatii trebuie consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a
valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2025.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI 1

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622.
Tel. Contact: 0767.857.916
Calificarile evaluatorului: EP1, EBM, EI

ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Documentar foto
2. Localizarea proprietatii.
3. Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF



Anexa - Documentar foto
















Localizare

1: 2000 Numar carte funciara: 32520
Anul zborului ortofoto: 2024 Xt e cante funciard - ePayment O
Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment Powered by Esri

4




1:2000 Numar carte funciar: 32520
Anul zborului ortofoto: 2024 | Extras de carte funciars - ePayment 0
| Extras din planul cadastral pe - ePayment Powered by Esrt




Anexa-Analiza de piata

Comparabile utilizate

Comparabilal

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-

IDisugK.html?reason=extended search no results distance

>
Teren intravilan intre vecini
13 900 € Pretul e negociabil
D PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA
[ Perscana fizica l Suprafata utila: 1864 m? l l Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

PRIVAT (O

Costi
Pe OLX din iunie 2014

Activ pe 29 mai 2025

[ Q, 076 229 4774 ]

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

@© Poeni s

Teleorman ; (503

Cnnnln

Vezi locatia pe hartd

Proprietar, vand teren pentru casa in comuna Poeni, sat Poeni, str. Trandafirului, intre vecini de treaba, la 60

km de Bucuresti.
Suprafata 1864 mp. Deschidere la strada 30 metri.

Are urmatoarele utilitati: curent, canalizare si apa trase la poarta. Drumul urmeaza sa fie reasfaltat, intrucat s-

au executat lucrari pentru canalizare.

Laturile lungi ale terenului sunt imprejmuite cu gard de la vecini, potrivit fotografiilor, asadar 80% din gard

este asigurat. Rdmane s&-si faca viitorul proprietar gardul din fata si portile asa cum Tsi doreste.

Teren intravilan in suprafata de 1.864 mp, deschidere de 30 ml, amplasare in Comuna Poeni, sat

Poeni, str. Trandafirului, judetul Teleorman, drum de acces asfaltat, apa, energie electrica, canalizare.



https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance

Comparabila 2

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-

IDjyUsH.html?reason=extended search no results distance

PRIVAT (D)

# Nicolas
(] Pe OLX din iunie 2025
Activ ieri la 05:25

| Q, 074 989 8385 I

Mai muilte anunturi ale acestui vanzitor »

LOCALITATE

© Vanatorii Mari
Giurgiu

wl

(nnnla

Vezi locatia pe harta

Vand teren intravilan in Giurgiu , Vanatorii Mari

30 000 € Pretul e negociabil

[] promoveazi () ReACTuALIZEAZA

l Persoana fizica l l Suprafata utila: 3 290 m? l l Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

De vanzare teren intravilan [arabil) — 3 290 m?, deschidere 30 m la drum, Vanatorii Mari [com. Vanatorii
Mici, jud. Giurgiu], Str. Crizantemei, la 40 km de Bucuresti (Militari].

Terenul este perfect pentru case de vacantd, micro-ferme sau investitii, intr-o zona linistita, fara trafic intens.
Pretul este sub media pietei, = 9 €/m?.

Pentru mai multe detalii ma puteti contacta pe Whatsapp la numarul din anunt.
Teren intravilan in suprafata de 3.290 mp, o deschidere de 30 ml, drum de acces asfaltat, energie

electrica si apa la limita proprietatii, localizat in Comuna Vanatorii Mici, sat Vanatorii Mari, judetul
Giurgiu.



https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance

Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-

IDjykiu.html?reason=extended search no results distance

PRIVAT (D)

Vw
Pe OLX din ianuarie 2018
Activ pe 22 iunie 2025

Q, 076 369 9845

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

© Floresti-Stoenesti

e (148
Giurgiu =

1
©
29: @

AFala

— Vezi locatia pe hartd

Teren intravilan 3600m pentru constructie casa/vila.

13€

[] promoveazi (' REACTUALIZEAZA

[ Persocana fizica ] [ Suprafata utila: 3 600 m? ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan in com.floresti-stoenesti sat floresti jud giurgiu la doar 27 km de bucuresti cu acces rapid din
autostrada Al la max 30 min de mers cu masina din bucuresti pana la propietate.

Terenul dispune de toate utilitatile,gazele la poarta,curent electric la 100m,strada asfaltata,iluminat public,
gunoi menajer,cablu tv cu case in apropiere si vecini predominant din bucuresti.

Terenul dispune de o suprafata de 3600m,deschidere teren de 21,2 m si o lungime de 170m,cu doua intrari
respectiv din fata pe str florilor si spate de pe str spicului.

Terenul se afla pe o strada secundaralinistita cu acces la scoli,gradinite,market-turilochean,peny,mega-
image,profi,godac]

Zona dezvoltata cu asfalt in toata comuna,pista bicicleta.etc.

Terenul se poate parcela de catre cumparator,colaboraz cu agentii doar daca nu dau comision.

Pretul terenului se poate negocia doar la fata locului,nu insistati pt negociere la tel.

Propietar,toate actele pregatite pt vanzare,cadastru etc.

Pret 13€ m/2

Teren intravilan in suprafata de 3.600 mp, drum de acces asfaltat, toate utilitatile, localizat in Comuna
Floresti-Stoenesti, sat Floresti, judetul Giurgiu.



https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance

Anexa-Documente

Cod verificang

. s mm.llm'l incheiere Nr. 53338 / 31-05-2023
) —IO0IAPRIAEF

M
i

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars GIURGIU
SESEY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Giurgiu

'
PR TTATE Pasa i ia d

Deosarul nr, 53338 / 31-05-2023

INCHEIERE Nr. 53338

Registrator: FLORIN RAZVAN NITA
Asistent registrator: FLORIN BADILA

Asupra cererii introduse de COMUNA ROATA DE )OS privind Intabulare sau inscriere

provizorie in cartea funciara, in baza:
-Act Normativ nr.hel30/29-04-2022 emis de primaria roata de jos;
-Act Notarial nr.2657/30-05-2023 emis de Petcu Marius:

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
711996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 231
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imabilul cu nr. cadastral 32520, inscris in cartea funciara 32520 UAT Roata de Jos avand
proprietarii: 5.C. OMY PETROM 5.4, in cota de 1/1 de sub B.1, COMUNA ROATA DE JOS in cota de

1/1 de sub B.3;
- 5e radiaza dreptul de superficie de sub ¢l asupra A.1 sub C.2 din cartea funciara 32520 UAT

Roata de Jos;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire conventie in cota de 1/1 asupra A.1 in
favoarea COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIUL PRIVAT, sub B.6 din cartea funciara 32520 UAT

Roata de Jos;
- Se radiaza promisiunea de sub b2 asupra A.1, A1.1 sub B.7 din cartea funciara 32520 UAT Roata

de Jos;

Prezenta se va comunica partilor:
S.C. OMV PETROM S.A.
PETCU MARIUS
COMUMA ROATA DE JOS

Bocument care congine daie (i CATCTRT PATSONAL PITCRIEE OF PYEVERETIR AP TOE) e 6 TRZ01E 1 Legll FRTO18 Pagina 1 din 2
AuteniiciTates documeniuiul poate 1 verificatll [n sdress werw ancpi Sy erificane




Incheiere Nr. 53338/ 31-05-2023

;'} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Giurgiu, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
08-06-2023 FLORIN RAZWVAN NITA FLORIN BADILA

Document semnat cu sigliiv electronic bazat pe certificat digital calificat, In conformitate cu art. 281 din
Legea nr. /1996, republicats, cu modificriie 5| completinie ulterioare.

=} Cu exceplia sitvafilor previzute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie §i inscriere in evidentele
de cadastru 5i carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Document Care confine Oaie (4 CATACIEr PErsonal Protejat OF Drevederie Kegolamantuied (UE) av. 6 T0a 018 § Legl To0aald Pagina 2 din 7
Autercioitates documeniuld poale 7 venificall t sdress wew Ansl rovenficare




Nr. cerere 53338

" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GIURGIU

| L& Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Giurgiu Zua 31

"/ Luna 05

r Anul 2023

ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare
) PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 32520 Roata de Jos

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Roata De Jos, Al Brazilor, Nr. 1, Jud. Giurgiu, BLOC LOCUINTE
N i cadsstral Nl suprafata® (mp) Observatji / Referinte
Al 32520 1137
Constructii
crt Nr cadastral
Nr. topografic

All 32520-C1

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
63183 / 03/08/2022
Act Notarial nr. 4474, din 27/07/2022 emis de Petcu Marius;
All

Intabulare, drept de PROPRIETATE tranzactie, dobandit prin Conventie.i
2

1) COMUNA ROATA DE JOS

53338 / 31/05/2023
Act Notarial nr. 2657, din 30/05/2023 emis de Petcu Marius; Act Normativ nr. hcl30, din 29/04/2022 emls de

ntabulare, drep!

actuala_1/1
1) COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lil. SARCINI .

B85

86 . dobandit prin Conventle, cotal Al

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl
"~ NU SUNT
Document care congine date cu caracter personal, protefate de prevededie Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 32520 Comuna/Oras/Municiplu: Roata de jos

' Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinge
32520 1.137
* Suprafata este determinata In planul de proleciie Sterec 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

aarar A
5\ < N
Date referitoare la teren
o E:f:ﬂ:?f ian | SUPTSR | Tarla Parcels | Nr.topo Observatil / Referinte
1| _cull Tpal 1137 - BLOC
constructii LOCUINTE
Date referitoare la constructil
Desti i
Crt Numdr mn“:‘:c‘é‘: Supraf. (mp) fmf:; Observatii / Referinte
constructii . construlta la sol: mp;
Al 32520-CL administrative si 837 Cu acte |DIN CARAMIDA CONSTRUNT IN 1961
social culturale
me Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment,
inceput sfarsit = {m)
1 2 19.076
2 3 56.128
3 4 20.72
Document cane cording Jake U CAFBCTEr BArsondl, proteate de prévederile Legh Nr. 87721001 Pagiml Z2din3
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Carte Funclard Nr. 32520 Comuna/Oras/Municipiu: Roata de fos

Punct g?snft Lurglrme mm
4 5 11.66
-] B 0.809
B 7 11.537
7 8 2.147
B 1 34,544
- mile sunt determinate In planul e prolectie Steres 70 $| sunt rotunjite la 1 millmetru,

Lurgl segrnentelor
+=* Distania dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mic decat valcarea 1 milimetru.

E;Ltuiﬂc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pistrath de acest

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt

susceptiblle de orice modificare, in conditile legii.
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 231,

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,
08-06-2023 FLORIN BADILA

Data eliberarii,

S parafa g1 se a) {parafa s semnatura)
Docurment care confing date cu caraoher personal, profejate de prevederile Legii Nr, 67 1/2001. Pagina 3 din 3
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DUPLICA

\ DUPLICAT s e
RS CONTRACT DE TRANZACT]ERMAAA COMUNCI ROATA OF J08
Th ) INTRARE 55

. @ 2o JIncheiat intre: IESl.R[ 208

Subscrisa societate comerciali OMV PETROM S.A., ¢ n
ralilor nr. 22, . Petrom City”, sector 1, inregistrata la Oficiul Registrul Comerfului de pe linga
Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/8302/1997, avind cod unic de inregistrare (C.U.L) RO 1590082
(fosta S.C. PETROM S.A.) reprezentatd prin mandatarii BADESCU 10ONUT-AUGUSTIN,
CNP 1770425035020, domiciliat in municipiul Bucuresti, str. Campia Libertatii nr. 40, bl. B1,
sc. 2, et. 1, ap. 48, sector 3, posesor al C.1. seria RK nr. 114471 eliberatd la data de 02.05.2018
de S.P.CEP. Sector 3 si ATUDOREI RALUCA-MELANIA, CNP 2750430460299,
domiciliaté in municipiul Bucuresti, Bd. Constructorilor nr. 2, sc. F, et. 2, ap. 108, sector 6,
posesoare a C.I. seria RK nr. 873654 eliberati la data de 02.02.2022 de S.P.C.E.P. Sector 6, in
baza Procurii autentificate sub nr. 638/23.03.2022 de S.P.N. “Euronot” din Bucuresti, prin notar
public asociat Iviinescu Adina, rectificata prin Incheierea de rectificare nr. 20/05.04.2022 de
S.P.N. "Euronot™ din Bucuresti, prin notar public asociat Ivinescu Adina si

Subscrisa Comuna ROATA DE JOS, judeul Giurgiu, unitate administrativ teritoriala
(U.AT.) avind cod de identificare fiscald (C.1.F.) 5123608 cu sediul in comuna Roata de Jos,
sat Roata de Jos, str. Republicii nr. 65, judejul Giurgiu, reprezentatd prin Primar GHIDANAC
MARIN, CNP 1580408521603, domiciliat in comuna Roata de Jos, sat Roata de Jos, str.
Republicii nr. 2, judeful Giurgiu, posesor al C.I. seria GG nr. 564928 cliberata la data de
27.04.2022 de S.P.C.L.E.P. Roata de Jos, judetul Giurgiu, in baza Hotdririi Consiliului Local
(H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judetul Giurgiu nr. 30/29.04.2022 privind aprobarea
preludrii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de la O.M.V. Petrom S.A., in temeiul dispozitiilor
art. 2267 i urmatoarele din Codul civil, pentru a preveni orice litigiu ce ar putea sa apard intre
noi §i pentru a salvgarda operatiunile juridice si faptice produse pini la acest moment am hotarit
incheierea prezentului contract de tranzactie, in condiiile ce urmeaza:

Preambul.

Avind in vedere faptul ca anterior perfectdrii prezentului act notarial, intre antecesorul S.C.
PETROM S.A. 5i comuna Roata de Jos, judetul Giurgiu au fost incheiate, sub forma inscrisurilor
sub semnditra privata, urmétoarele acte juridice:

- Contractul de sponsorizare nr. 62/20.10.2009 privind transmiterea in domeniul privat al
Comunei Roata de Jos, judeful Givrgiu a Caminului de nefamilisti nr. 1 situat in comuna Roata
de Jos, Aleea Magnoliei nr. 8, judeful Giurgiu avind nr. cadastral 32462-C1, intabulat in cartea

Junciard 32462 a localitdfii Roata de Jos, judepul Giurgiu cu Incheierea nr. 34336/13.08.2012
emisd de O.C.P.I. B.C.P.I Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10027392 in Registrul de
mijloace fixe al Petrom S.A.;

- Contractul de sponsorizare nr. 63/20.10.2009 privind transmiterea in domeniul privat al
Comunei Roata de Jos, judeful Giurgiu a Caminului de nefamilisti nr. 2 situat in comuna Roata
de Jos, Aleea Brazilor nr. 1, judetul Giurgiv avind nr. cadastral 32520-C1, intabulat in cartea

Junciard 32520 a localitdtii Roata de Jos, judetul Giurgiu cu fncheierea nr. 34272(13.08.2012
emisdde O.C.P.I. B.C.P.I Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10028104 in Registrul de
mijloace fixe al Petrom S.A.;

- Contractul de sponsorizare nr. 64/20.10.2009 privind transmiterea in domeniul privat al
Comunei Roata de Jos, judepul Giurgiu a Dispensarului situat in comuna Roata de Jos, Aleea
Magnoliei nr. 1, judepul Giurgiu avind nr. cadastral 32461-C1, intabulat in cartea Junciara
32461 a localitdfii Roata de Jos, judetul Giurgiu cu Incheierea nr. 34280/13.08.2012 emisa de
O.C.P.I B.C.P.I Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10027581 in Registrul de mijloace
fixe al Petrom S.A.;




- Contractul de sponsorizare F.N. (nr. inregistrare Petrom S.A. 8206/20.10.2009) privind
transmiterea in domeniul privat al Comunei Roata de Jos, judeiul Giurgiv a drcp.r[u;ﬁ.de
proprietate asupra Put apa nr. 9 din Grup social Roata de Jos, judeful Giurgiu in supra a{Min
acte de 72,01 m.p. §i in suprafafa masuratd de 24 m.p., avind nr. cadastral 32464 (nr. cad:Vedhy.

42), intabulat in cartea funciard 32464 (nr. C.F.vechi 31/N), Rezervor apd situat in intravilanul \._

(Colonia) Roata de Jos, judepul Giurgiu, in suprafafa din acte de 425,45 m.p. §i in suprafafa

masuratd de 332 m.p., avind nr. cadastral 32465, intabulat in cartea funciard 32465 ﬂdm&[,‘—--};

(castel) apd_situat in intravilanul (Colonia) Roata de Jos, judeful Giurgiu, in suprafata din acte
de 88 m.p. st in suprafatd masurata de 89 m.p., avind nr. cadastral 32459, intabulat in cartea
Sunciara 32459;

Avind in vedere faptul ¢i in prezent OMV PETROM S.A., este succesorul in drepturi si
obligatii al fostei S.C. PETROM S.A.;

Avind in vedere faptul ci intentia antecesorului S.C. PETROM S.A. la data perfectarii
contractelor de sposorizare susmentionate a fost de a transmite bunurile imobile susenuntate, in
deplini proprietate §i exclusiva posesie, cu titlu gratuit, in domeniul privat al comunei (U.A.T.)
Roata de Jos, judetul Giurgiu, dorintd care exista §i in prezent din partea OMV Petrom S.A.;

Avind in vedere faptul c& susmentionatele contracte de sponsorizare (incheiate sub forma
inscrisurilor sub semnéturd privatd) nu sunt apte din punct de vedere juridic si opereze transferul
dreptului de proprictate al imobilelor, din patrimoniul S.C. Petrom S.A. (actualmente OMYV
PETROM S.A.) in domeniul privat al comunei (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu, din
cauza caracterului inadecvat al conventiei juridice folosite inifial (contract de sponsorizare) i al
lipsei formei autentice a inscrisurilor, forma autenticd a conventiei fiind ceruta de lege inclusiv
pentru efectuarca operatiunilor de publicitate imobiliard;

Avind in vedere faptul cd de mai multi ani Comuna (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu
utilizeazi cu titlu gratuit aceste bunuri imobile, constructiile fiindu-i predate in baza unor
procese-verbale de predare primire incheiate cu Petrom S.A., sens in care a fost emisa anterior
si Hotarirea Consiliului Local (H.C.L.) Roata de Jos, judetul Giurgiu nr. 24/14.05.2009;

Avind in vedere faptul ¢i bunurile imobile mentionate au fost scoase din evidenta mijloacelor
fixe a S.C. Petrom S.A. actualmente OMV Petrom S.A.. temeiul descércirii de gestiune operate
fiind tocmai contractele de sponsorizare susmentionate;

Avind in vedere faptul ca la data perfectdrii prezentului contract de tranzacjie a expirat
perioada celor S(cinci) ani in care trebuiau executate de Comuna (U.A.T.) Roata de Jos, judetul
Giurgiu obligatiile prevazute la pet. 6.2 in contractele de sponsorizare susmentionate;

Avind in vedere faptul ¢i in prezent imobilele mentionate sunt libere de sarcini, astfel cum

rezulta din i tentifi ¥ )1/26.07.2
r.  61012/26.07. 4 61( ) 520
5 i urgiu- 1. Giurgiu iar O.M.V. Petrom S.A. nu are

in prezent niciun fel de debite fiscale neachitate fata de U.A.T. Roata de Jos, judetul Giurgiu (cu
referire la toate bunurile imobile pe care le detine pe raza administrativ teritoriald a acestei
localitifi) astfel cum rezultd din Certificatul de atestare fiscald nr. 15425/20.07.2022 emis de
Primiria Roata de Jos, ju jurgiu- ici Zite i 5

Avind in vedere faptul c¢i Institutia Prefectului-judeful Giurgiu a dat avizul siu de legalitate
cu privire la continutul Hordririi Consiliului Local (H.C.1.) al comunei Roata de Jos, judeful
Giurgiu nr. 30/29.04.2022 privind aprobarea preludrii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de
la O.M.V. Petrom S.A., astfel cum rezultd din Adresa nr. 12648/15.07.2022 emisa de Ministerul
Afacerilor Interne-Institutia Prefectului-judetul Giurgiu;



Avingd in vedere faptul ¢ la data perfectini prezentului contract de tranzactic O.M. V. Petrom
A llg poate da declaratie de renuntare gi cu privire i la dreptul de proprietate asupra terenurilor pe
“\carc se afléd construcyiile susmentionate, conform legii aceste terenuri trebuind si fie incluse mai

§

"1 L-ip!’ﬁ in capitalul social al O.M.V. Petrom S.A. ;
E =
. f';: Avind in vedere intenfia Q.M. V. Petrom 5.A. de a transfera pe viitor, cu tithy gratuit, prin
ot ,“‘;Aj! arafie de renunjare la drept, citre comuna Roata de Jos, judejul Giurgiu $i a dreptului de

prictate asupra terenurilor pe care se afld construciiile susmenjionate, deindatd ce aceste
terenuri vor fi incluse in prealabil in capitalul social al OMV PETROM S5.A, conform
dispozigiilor legale in materie;

Pentru evitarea unor eventuale litighi ce ar putea sd apard in viitor intre noi, parjile
semnatare in legaturd cu regimul juridic al acestor imobile, avind in vedere dispozitiile art, 2267
si urmiitoarele din Codul civil, dispozitiile art. 553 al. 2 teza finald coroborat cu art. 562 al. 2
teza finald Cod civil referitoare la renunjarea la drepiul de proprietate precum si cele ale art. 693
al. 3 Cod civil privind dreptul de superficie noi, pirgile semnatare OMV PETROM S.A
reprezentatd prin mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN si ATUDOREI RALUCA-
MELANIA 5i Comuna (UA.T.) Roata de Jos, judeful Giurgiv, reprezentatd prin Primar
GHIDANAC MARIN, convenim urmitoarele:

ART, 1. Subscrisa OMV PETROM S.A reprezentati prin mandatarii BADESCU
I".}NUT-A.UGUETIN $i. ATUDOREI RALUCA-MELANIA declard ¢df renuntdi cu titlu

ratwit la d rietate asupra constructiilor mai jos enumerate, declard cd este

de acord cu Wmmmm in fiecare dintre carjile funciare care
contin constructiile jos menfionate si constituie cite un drept de sugerﬁcle. cu titlu oneros,
pentru o perioadd de 99 (noufizecisinoudani) asupra terenurilor intabulate in cértile funciare

josmentionate (unde existd intabulate si constructii), pretul superficiei fiind convenit pentru
fiecare an calendaristic, conform celor precizate mai jos, ca echivalent al unui cuantum egal cu
contravaloarea impozitelor locale stabilite prin H.C.L. de U.A.T. Roala de Jos, judeful Giurgiu
(taxe locale datorate de OMV Petrom S.A., proprictarul actual al terenurilor, cdire UA.T. Roata
de Jos, judepud Giurgiv, pentra nudafintregul drept de proprietate asupra terenurilor jos
ardiale):

- dreptul de proprietate asupra Ciminului de nefamilisti situat in comuna Roata de
Jos, Aleca Magnolici nr. 8, judetul Giurgiu (menfionat in cartea funciard cmin nefamiligti
construit in anul 1961 din cirimidd, avind trei niveluri, cu o suprafatd construitd la sol de 831
m.p.) avind nr. cadastral 32462-C1, intabulat in cartea funciard 32462 a localitafii Roata de
Jos, judequl Giurgiu cu Incheierea nr. 34336/13.08.2012 emisd de O.C.P.I. B.C.P.1. Giurgiu,
conform Extras de carte funciard pentru autentificare nr. 61001/26.07.2022 eliberat de O.C.P.L
Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10027392 in Registrul de mijloace fixe al Petrom
S.A

- dreptul de proprietate asupra Ciminului de nefamilisti situat in comuna Roata de
los, Aleea Brazilor nr. 1, judeful Giurgiu (mentionat in cartea funciard bloc locuinge construit in
anul 1961 din cirdmida, avind trei niveluri, cu o suprafald construitd la sol de 837 m.p.) avind
nr. cadastral 32520-C1, intabulat in cartea funciari 32520 a localitaii Roata de Jos, judejul
Giurgiu cu Incheierea nr. 34272/13.08.2012 emisi de O.C.P.1. B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras
de carte funciard pentru awtentificare nr. 61004/26.07.2022 eliberat de O.C.P.1. Giurgiu,
identificat prin numir de inventar 10028104 in Registrul de mijloace fixe al Petrom 5.A.;

- dreptul de proprietate asupra Dispensarului situat in comuna Roata de Jos, (Aleca
Magnolici nr. 1), judeiul Giurgiu (dispensar construit in anul 19935 din cirdmidd. avind trei
niveluri, cu o suprafafd construitd la sol de 156 m.p., avind nr. cadastral 32461-C1, intabulat in
cartea funciard 32461 a localititii Roata de Jos, judepul Giurgiu cu inchmcn:a nr.
34280/13.08.2012 emisa de O.C.P.L- B.C.P.1. Giurgiu, conform Exiras de carte funciard pentru



autentificare nr. 61006/26.07.2022 eliberat de O.C.P.1. Giurgiu identificat prin numér de inventar
10027581 in Registrul de mijloace fixe al Petrom S.A;

J s ’
- dreptul de proprietate asupra asupra Put api nr. 9 din Grup social Roata de Jos, jédgﬁl'
Giurgiu amplasat pe terenul in suprafajd masuratd de 24 m.p., avind nr. cadastral 32464,
intabulat in cartea funciard 32464 cu Incheierea nr. 34323/13.08.2012 emisa de 0.CPIL?
B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras de carte funciard pentru autentificare nr. 61009/26.07.2022 +*° .
eliberat de O.C.P.L. Giurgiu; Voo =
N -T2
- dreptul de proprietate asupra Rezervor api situat in intravilanul (Colonia) Roata de Jos,
judetul Giurgiu, pe terenul in suprafajd masuratd de 332 m.p., avind nr. cadastral 32465,
intabulat in cartea funciard 32465 cu incheierea nr. 34343/13.08.2012 emisa de O.C.P.l.-
B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras de carte funciard pentru autentificare nr, 61012/26.07.2022
eliberat de O.C.P.1. Giurgiu;

- dreptul de proprietate asupra castel api (hidrofor) situat in intravilanul (Colonia) Roata
de Jos, judetul Giurgiu pe terenul in suprafaja din acte de 88 m.p. §i in suprafa(ad masurata de 89
m.p., avind nr. cadastral 32459, intabulat in cartea funciari 32459 cu Incheierea nr.
34354/13.08.2012 emisa de O.C.P.1.- B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras de carte funciari pentru
autentificare nr. 61014/26.07.2022 eliberat de O.C.P.1. Giurgiu;

ART. L. Subscrisa OMV PETROM S.A reprezentata prin mandatarii BADESCU IONUT-
AUGUSTIN 5i ATUDOREI RALUCA-MELANIA declara ¢i este de acord ca U.A.T. Roata
de Jos, judequl Giurgiu i isi intabuleze, in carile funciare susardtate, dreptul siu de proprietate
asupra constructiilor susmentionate, in domeniul privat al comunci, pe baza declaratiei de
renunfare la dreptul asupra constructiilor confinuti de prezentul contract de tranzactie §i pe baza
Hotaririi Consiliului Local (H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judepud Giurgiunr. 30/29.04.2022
privind aprobarea preludrii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de la O.M.V. Petrom S.A.,
Declard de asemenca ¢ este de acord si cu inscricrea la O.C.P.I. Giurgiu a tuturor celorlalte
operatiuni de publicitate imobiliard ce vor fi cerute de U.A.T. Roata de Jos, judeful Giurgiu,
respecliv: inscrierea in cdrfile funciare aferente a dreptudui de superficie al UA.T. Roata de Jos,
Judepul Giurgiu, pentru o perioadda de 99 ani, cu privire la terenul din cartile funciare unde sunt
intabulate si constructii, notarea promisiunii de renuntare la dreptul de proprietate asupra
terenurilor inscrise in fiecare dintre cdrfile funciare suscitate deindatd ce aceste terenuri vor fi
incluse in prealabil in capitalul social al OMV PETROM S.A, conform dispozifiilor legale in
materie i al notdrii prezentului contract de tranzacie.

ART. HI. Subscrisa OMV PETROM S.A reprezentata prin mandatarii BADESCU
IONUT-AUGUSTIN si ATUDOREI RALUCA-MELANIA promite unitafii administrativ
teritoriale (U.A.T.) COMUNA Roata de Jos, judetul Giurgiu ca dupi introducerea terenurilor
susmenfionate in capitalul social al firmei OMV Petrom S.A., deindatd sd dea declaragie de
renuntare gratuitd la dreptul siu de proprietate §i cu privire la terenurile din cartile funciare
susardtate, urmind ca de la acea data calendaristica si se stingd prin confuziune dreptul de
superficie al U.A.T. iar comuna Roata de Jos, judetul Giurgiu si devina proprietarul deplin si
exclusiv si al dreptului de proprietate asupra terenurilor pe care exista edificate in prezent (si
sunt inscrise in cartea funciard) constructiile susmentionate,

ART. 1V. Subscrisa COMUNA (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu reprezentata
prin Primar GHIDANAC MARIN declari ¢4 a luat la cunostinid de voinja OMV PETROM
S.A reprezentatd prin mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN si ATUDOREI RALUCA-
MELANIA de a renunja cu titlu gratuit la dreptul siu de proprietate asupra constructiilor
susmenionate, declard ¢i este de acord cu includerea acestor constructii in domeniul privat al
Comunei (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu, astfel cum s-a stabilit in cuprinsul Hotdririi
Consiliului Local (H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judeful Giurgiu nr. 30/29.04.2022 privind
aprobarea preludrii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de la O.M.V. Petrom S.A., declard ca
este de acord ca pe baza acestei hotdriri de consiliul local si i se constituie cu titlu oneros, cite

4



. un drept de superficie, pentru o pericada de 99 (nouazecisinoudaniy cu privire la terenurile
«inserise in carjile funciare unde existd in prezent si unde sunt intabulate constructii, conform

comuna Roata de Jos, judeul Giurgiv prin hotdrire de consiliu loeal (H.C.L.) 51 datorate de
V/Petrom 5.A. comunei Roata de Jos, judejul Giurgiu pentru nuda/intregul drept proprietate
SUpra acestor erenuri.

Pentru anul 2022, conform Hotdririi Consilindui Local (H.C.L.) Roaia de Jos, judeful
Givrgin nr, 3029042022 privind aprobarea preludrii cu titla gratuit a unor bunuri imobile de
la OM.V. Peirom S.A., valoarea superficied s-a stabilit intr-un cuantum cchivalent impozitului
aprobat prin H.C.L., dupd cum urmeazi:

-peniry terenud in suprafapa de 831 mp. aferent burlui imobil Camin de nefamilisti nr. 1
cu nr. cadastral §f de carte funciard 32462 =suma de 100 lei funasutdlei)/an;

-pentri terenul in suprafata de 1137 m.p. aferent bunului imobil Cdmin de nefamiligti nr. 2
{bloc locuinfe) cu nr. cadastral §i de carte funciard 32320 =suma de [37 lei
{unasurdireizecigisapeleil/an;

pentris tevenul in suprafagd de 278 m.p. aferent bunului imobil Dispensar cu nr. cadastral
§ide carte funciard 32461 =suma de 34 lei (treizecigipatrulei)an;

-pentri ferennd in suprafofd de 24 m.p. aferent bunului imobil Pup de apd nr. 9, cu nr.
cadastral §i de carte funciard 32464 =suma de 3 lei (treilei)/an;

-pentri terennl in suprafafd de 332 mp. aferent bunului imobil Rezervor de apd cu nr.
cadastral 5i de carte fimciard 32465 =swma de 40 lei (patruzecilei)fan;

-pentru terenud in suprafafd din acte de 88 m.p. 51 mdsuratd de 89 m.p. aferent bunlui imobil
castel apd (hidrofor) cu nr. cadastral i de carte funciard 32459 =suma de 1 lei
{unusprezecelei)lan;

ART. V. Subscrisa COMUNA (UA.T.) Roata de Jos, judeful Giurgiu reprezentatd
prin Primar GHIDANAC MARIN declard cd a luat act de promisiunea unilaterald ficutd de
subscrisa OMY PETROM S.A reprezentati prin mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN
st ATUDOREI RALUCA-MELANIA de a renunfa cu titlu gratuit la drepiul siu de proprietate
asupra terenurilor pe care se afli amplasate construcfiile menjionate mai sus, deindat dupd ce
aceste terenuri vor fi incluse in prealabil in capitalul social al OMY PETROM S5.A, conform
dispozitiilor legale in materie urmind ca de la acea datd calendaristicd si s¢ stingd prin
confuziune dreptul de superficie iar comuna (U A T.) Roata de Jos, judejul Giurgiu i devind
proprictarul deplin s exclusiv i al dreptului de proprietate asupra terenurilor pe care se afla
edificate in prezent construcfiile susmentionate, teren care de asemenca va fi inclus pe baza de
hotirire de consiliul local (H.C.L.) in domeniul privat al comunei Roata de Jos, judepul Giurgiu.

ART. V1. Moi ile semn I uniem de acord cu
_QHEH_HL‘&E!JS.LHEIHC nr. 32462, nr. 32520, nr. 32461, nr. 32464, nr. 32465 sinr, 32450

DMV PETROM 5.A de a renunta cu tlt]u gratuit la dreptul siu de propriciate asupra terenurilor,
dupd ce aceste terenuri vor i incluse in m]ﬂb“ in capitalul social al OMV PETROM S.A,
conform dispozitiilor legale in materie, promisiune filcutd in baza prezentei tranzactii.

Declarim de asemenea ci am citit in mod integral prezentul inscris, motarul public
instrumentator ne-a explicat conjinutul s efectele lui juridice si constatind cd am injeles pe
deplin cuprinsul conventici de fajd jar aceasta reflectdi in mod real voinja noastrd, semném si
solicitim notarului public autentificarea ei.




ART. VIL In conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 pﬁﬁgd
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i Jibeth
circulatic a acestor date, noi parfile semnatare, prin reprezentan{i declarim cit suntem de dcord-
cu prelucrarea acestor date in vederea intocmirii actului notarial §i cu furnizarea informatiile »
referitoare la datele noastre personale $i la confinutul actului notarial cétre autoritatile abililz}lé\—r1
de lege.

Tehnoredactatd, procesatd §i autentificata la Birou individual notarial- Petcu Marius din
Bolintin-Vale, judejul Giurgiu, intr-un exemplar original §i sase exemplare duplicat din care un
exemplar duplicat pentru arhiva notariald, un exemplar duplicat pentru O.C.P.1. Giurgiu iar patru
exemplare duplicat au fost eliberate partilor semnatare, cite dou exemplare pentru fiecare parte,

PARTI SEMNATARE

OMYV PETROM S.A COMUNA (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu
reprezentatd prin reprezentatd prin Primar
prin
GHIDANAC MARIN

; s.s. indescifrabil
mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN

s.s. indescifrabil

ATUDOREI RALUCA-MELANIA
s.s. indescifrabil,
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in fata mea Marius Peteu, notar public,la sediul biroului s-au prezentat:

BADESCU IONUT-AUGUSTIN, CNP 1770425035020, domiciliat in municipiul
Bucuresti, str. Campia Libertafii nr. 40, bl. B1, sc. 2, et. 1, ap. 48, sector 3 identificat cu C.1.
seria RK nr. 114471 eliberatd la data de 02.05.2018 de 5.P.C.E.P. Sector 3 si ATUDOREI
RALUCA-MELANIA, CNP 2750430460299, domiciliatdi in municipiul Bucuresti, Bd.
Constructorilor nr. 2, se. F, et. 2, ap. 108, sector 6, identificatd cu C.1. seria RK nr. 873654
eliberatd la data de 02.02.2022 de S.P.C.E.P. Sector 6, ambii in calitate de mandatari pentru
societate comerciali OMY PETROM S.A., cu sediul social in Bucuresti, str. Coralilor nr. 22,
WwPetrom City”, sector 1, inregistratd la Oficiul Registrul Comerfului de pe lingd Tribunalul
Bucuresti sub nr. J40/8302/1997, avind cod unic de inregistrare (C.U.L) RO 1590082 (fostd
S.C.PETROM 5.A.) in baza Procurii auwtentificate sub nr. 638/23.03.2022 de S.P.N. "Enronot”
din Bucuresti, prin notar public asoeiat Ivineseu Adina, rectificatd prin Incheierea de
rectificare nr. 20005.04.2022 de S P.N. "Enronot” din Bucwresti, prin notar public asociat
Ivdnescu Adina i

GHIDANAC MARIN, CNP 1580408521603, domiciliat in comuna Roata de Jos, sat
Roata de Jos, str. Republicii nr. 2, judejul Giurgiu identificat cu C.1. seria GG nr. 564928
eliberatd la data de 27.04.2022 de S.P.C.L.E.P. Roata de Jos, judeful Giurgiu in calitate de
reprezentant (Primar) pentru Comuna ROATA DE JOS, judetul Giurgiu, unilate administrativ
teritoriald (ULAT.) avind cod de identificare fiscald (C.1F.) 5123608 cu sediul in comuna Roata
de Jos, sat Roata de Jos, str. Republicii nr. 65, judequl Giurgiu in baza Hordririi Consilinlui Local
(H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judetd Giurgiv ne. 30/29.04.2022 privind aprobarea
prefudrii cu title gravit a unor bunnri imobile de ln Q.M V. Perrom 5. A, care dupd ce au citit
actul notarial, au declarat ¢d i-u injeles conginutul, i cele cuprinse in act reprezintd voinia lor,
au consimiit la autentificarca prezentului inscris si au semnat unicul exemplar original al
acesluia.

in temeiul articolului 12 litera "b" din Legea nr.36/1995 blicatd cu modificarile si
completarile ulterioare SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

Conform art. 8 alin, 1 litera b) din Qrdinul Directorului General al AN.C.P.L nr. 16/2019
UA.T. Roata de Jos, judeud Giurgiu este scwitd de plata warifelor de publicitate imobiliard pentru
aperafiwnile de infabulare drept proprietate constructii, intabulare drept superficie teren i notare
cantract de tranzacfie §i promisiune unilaterald a OMV Petrom S.A. privind renunfarea la drepml
de proprietate asupra terenurilor dupd introducerea lor in capitalul social al OMV Petrom 5.A.
S-a perceput onorariul notarial in suma de 3.570 lei (3.000 lei plus 570 lei TWVA) achitat cu o.p.

2022,
NOTAR PUBLIC
Petew Marius
5.5 indpscifralbil.
Prezentul duplicat s-a intocmit in patru, FoLeton Marius, notar public, asidzi, data
artentificdrii actului, are aceeagi fortd probada-Ca g ik comstitule fitly execntorin in condijiile

legif,
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